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ШЛЯХИ ПІДВИЩЕННЯ ЕФЕКТИВНОСТІ 
ВИКОРИСТАННЯ МІСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ
Протягом багатьох років забудова міст здійснювалась виходячи з практично 
необмежених можливостей використання всіх видів ресурсів в тому числі і тери­
торіальних.
Потенціал перспективного розвитку міста часто залежить від рівня, доцільнос­
ті, обгрунтованості їх використання. Практика розробки генеральних планів ряду 
міст (Харків, Херсон, Запоріжжя, Чернігів та ін.) показує, що більшість міст на 
сьогодні використали найбільш сприятливі для забудови території і їх подальший 
розвиток вимагає відведення малопридатних для будівництва і дорогих в освоєнні 
територій, або залучення додаткових територій поза їх межами, які в більшості 
випадків використовуються для сільськогосподарського виробництва.
Вилучення таких територій дня потреб містобудування потребує суттєвих зако­
нодавчо-правових обґрунтувань. Тому існуючі обмеження територіального розви­
тку міст вимагають пошуку внутрішніх резервів у напрямку пошуку можливостей 
ущ ільнення міської забудови, більш інтенсивного використання територій всіх
функціональних зон.
В містах України різними об ’єктами будівництва використовується біля 4,0 млн. 
га, що складає майже 7% загальної площі країни.
В крупних містах відбувається додаткове освоєння територій, що перевищує на 
15-20%  прийняті генеральними планами розрахунки, в тому числі освоєння по- 
засельбищних територій в 1,5 і більше раза від намічених, що свідчить про стійкі 
тенденції інтенсивного розвитку міст.
Територіальний розвиток міст пов’язаний з обмеженими обсягами робіт з ре­
конструкції житлової і промислової забудови і виходом нової житлової забудови за 
межі міста, зростанням витрат на розвиток інфраструктурних підсистем інже
ос. © О. В. Чемакіна, Ю. О. Бондар, 2007
ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО
нерних комунікацій, дорожньо-вуличної мережі, транспорту та ін. Тому пріорите­
тними визначаються ділення з існуючою інженерною інфраструктурою.
Підрахунки д. т. н. Є. Є. Клюшниченко показують, що вартість інженерного 
освоєння 1га території зростає із збільшенням розмірів міста, яка без врахуван­
ня вартості загальноміських інженерних споруд, у порівнянні з малими містами, 
(прийнятих за 100%) складає відсотків:
-  малі міста до 50 тис. чол. — 100;
-  середні міста (50-100 тис. чол.) — 110;
-  середні міста (100-250 тис. чол.) — 120;
-  великі міста (250-500 тис. чол.) — 130;
-  крупні міста (500-1000 тис. чол.) — 150;
-  крупніші міста (понад 1000 тис. чол.) - 2 6 .
В сучасних умовах дефіциту територіальних резервів важливою стає проблема 
реконструкції існуючої житлової забудови. Це пов’язано з оновленням старої забу­
дови, обгрунтованим розміщенням нового житлового будівництва, більш ефекти­
вним використанням капіталовкладень та споруд існуючої інженерної інфрастру­
ктури. Реконструкція забудови повинна розглядатись з необхідністю вирішення 
загальних містобудівних проблем, спрямованих на вирішення як поточних, так і 
перспективних потреб забудови міста. Доцільною для цієї мети може стати про­
грама комплексної реконструкції міської забудови, яка на основі загальної кон­
цепції обґрунтовано визначить напрямки реконструкції, варіанти забудови тих чи 
інших районів. Обсяги необхідних капіталовкладень та інші умови.
Важливим аспектом реконструкції забудови є обгрунтування обсягів і чергово­
сті необхідного знесення житлового фонду і подальше використання вивільнених 
ділянок для різних видів будівництва.
Практика показує, що найчастіше такі ділянки використовуються (у відсотках 
до загального обсягу знесень): для розміщення житлового будівництва (35-60% ); 
розвитку загальноміського центру (10-25% ); будівництва нових офісних споруд 
(15-20% ) та інших потреб міського господарства.
В загальноміській програмі робіт з реконструкції особливе значення має про­
блема реконструкції районів масового житлового будівництва 50-х, початку 60-х 
років. Яка практично існує у всіх містах України. Так, житлові масиви переважно 
5-поверхової забудови в Києві займають площу від 100 до 300 га, які мають низькі 
показники використання території — 3,0-3 ,5  тис. кв. м на 1га території мікрорайо­
ну. На певному етапі містобудування масова житлова забудова на основі типових 
проектів житлових і громадських споруд відносно низької вартості виконала свою 
соціально-економічну роль.
При зростанні дефіциту територій та вимог до якості житла в нових соціально- 
економічних і містобудівних умовах назріла необхідність перегляду планувальної 
організації районів 5-поверхової забудови. Останні роки райони такої забудови 
доповнюються розміщенням додаткових будинків підвищеної поверховості, що 
Дає збільшення щільності забудови на 20-30% .
В ряді міст України, зокрема в Києві, розробляються програми повної заміни 
5-поверхових будинків спорудами підвищеної поверховості на основі нових де­




R інших випадках використовують надбудову існуючих будинків з реконстру- 
нягрпєння які не відрізняються від районів нової забудови.
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, т « Г я  багатоповерхових модулів, винесення промислових споруд з за- 
старілою технологією і шкідливих у санітарному відношенні за межі міста та і 
заходи дають можливість збільшити ефективність використан ™  ділянок про 
слових Підприємств в 1 ,5 -2  рази і таким чином зекономити до 15-17%  міської
РИТР є 1 в о м  для територіального розвитку міст є також освоєння ділянокс, які 
паніше відносились до непридатних для будівництва: поими річок, крутосхили, 
з с Х  Г р с ї Г т а  ін використання сучасних технічних можливостей щодо п ,  
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та інші технічні заходи забезпечують повне містобудівне використання територ
раціонального використання міських територій н а б га є  
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Підземних виробок для розміщення складів, інженерних споруд, схо™Щ У’ 
кладів лікування та інше забезпечить значну економію міських територ ,
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„ „ «  виробок недостатис, воно досягає не бідьще 4% їх загально, площ,.
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Певну містобудівну ефективність складає розміщення закладів торгівлі гро­
мадського харчування; культурно-побутового та іншого призначення в штучно 
створеному підземному просторі в центральних частинах міст.
Побудовані в останні роки підземні громадські і торговельні центри в Києві: 
“Глобус” — під Майданом Незалежності, “Метроград” — під Бесарабською пло­
щею, вул. Червоноармійською і площею JI. Толстого, “Квадрат” -  під бульваром 
Дружби народів біля станції метро та інші — підтверджують доцільність розвитку 
підземної урбаністики в сучасних умовах, що забезпечує економію міських тери­
торій, підвищення соціальної якості сучасних міських центрів.
Суттєве підвищення ефективності використання міських територій може бути 
досягнуто при використанні порушених промисловою діяльністю земель, особли­
во в містах Донбасу, Кривбасу та інших регіонів, де розташовані підприємства гір­
ничодобувної, металургійної, переробної промисловості, на основі яких створені 
значні за площею відвали гірних порід і матеріалів переробки мінеральної сирови­
ни. Кількість пар’єрів в містах України перевищує 4 тисячі, а об’єм гірничо-про­
мислових відходів (за станом на 1995 р.) складає 235,0 млрд т.
За даними інституту “Укрземпроект” , на початок 80-х pp., гірничими роботами 
тільки в Кривбасі було порушено біля 18 тис. га. Щ орічно для потреб промислово­
сті вилучається 400-500 га.
Площа, зайнята під породними відвалами шахт і вуглезбагачувальних фабрик, 
металургійних виробників у містах Донбасу складає 10 тис. га і щорічно зростає на 
300-500 га.
В Західному Донбасі (Дніпропетровська область) гірничими роботами поруше­
но біля 2 тис. га сільськогосподарських і лісових угідь. Сумарна площа поверхні, 
яка порушена гірничими роботами в Україні, перевищує 200 тис. га. Щ орічно на 
потреби промисловості відводилось від 3 до 6-8 тис. га. В зв ’язку з цими явищами 
особливої гостроти набула екологічна проблема, а також необхідність рекультива­
ції порушених земель і залучення їх до активної містобудівної діяльності.
У  попередні роки фахівці різних інститутів (Лазарева І . В ., Гаврилов Г. М ., Жда- 
хіна М. П., М ікуліна Є. М. та ін.) набули певний досвід у розробці теоретичних 
засад вивчення і використання порушених територій, а в різних містах і регіонах 
були створені містобудівні комплекси різного призначення на основі відновлених 
порушених земель.
Одним із основних аспектів відновлення порушених земель є вибір виду їх по- 
слідуючого використання. В залежності від вибраного 2 виду використання визна­
чаються: склад інженерно-технічних заходів та іх вартість щодо відновлення тери­
торії, соціальна, екологічна та економічна ефективність кінцевих результатів.
Вибір напрямків використання порушених територій проводиться в декілька 
наступних етапів.
1. Аналіз містобудівних і природних умов міста, на основі якого визначають­
ся характеристики порушених територій, їх розташування по відношенню до всіх 
функціональних зон міста.
2. Визначення потреби міста в територіях для різних видів будівництва.
3. Попередній вибір варіантів і напрямків використання відновлених територій 
(для спорудження будівель різного призначення, зеленого будівництва, створення 
водойм та ін.) в залежності від їх характеристик.
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4 Визначення екологічної, соціальної і економічної ефективності використан- 
няпооуш ених територій для того чи іншого виду будівництва.
“  Г р і в ш н н я  варіантів і прийняття остаточного напрямку функш онального
' T a n ^ Z ^ H ^ S l ' — em n x „а рекультиванпо вшновлеиі тери­
торії повинні використовуватись найбільш ефективно, в першу черту 
ниптва житлових та громадських споруд, об’єктів комунального призначення.
Світова містобудівна практика має багато прикладів зведення будівель на ре­
культивованих^^ Щ е в 50-х роках у Донецьку на місці кар’єру був по­
будований спортивний зал “Ш ахтар” , а на початку 80-х на місці розпланованого 
терикона -  панельні житлові будинки, що поклало початок важливому місто у- 
дівному експерименту -  будівництво житлових будинків на частково рекультиво-
ВаТ о т ^ р ™  ^  “ ■М
™ “ рспекгивних напрямків використання порушених територій є
гтвооення на їх основі рекреаційних об’єктів. ...
Н айб^ьш  відомими і результативними виявились роботи з рекультивації Але- 
к са ЇЇр о вськ о ш  кар’єру в м Орджонікідзе, в якому був створений зелении ма- 
с и в Г о щ е ю  2 4 0  га та міський ландшафтний парк з штучною водоймою (площею 
™ гГ т а  М итами, спортивними майданчиками, об’єктами обслуговування вщ-
П0™ н и й  досвід використання порушених територій
чинку накопичений в інших державах: Німеччині, Польщі, Чехи, Греції та інших.
Особливий інтерес представляють рекреаційні центри, створені в межах агло- 
м е р а Й  промислових міст. До таких визначних об’єктів належить багатоф уш аї- 
ональний парк розташований у Верхній Сімзп (Польща). Парк на площі 
(керівник авторського колективу проф. В. Неміровський) створений на місці ви­
робок вугільних шахт, кар’єрів каменю, відвалів породи, боліт та 
позиційне ядро зони тихого відпочинку створює система водойм, сполучених
^ С п о р т и в н и м  центром являється стадіон “Сілезський” , який займає площу 
28 га і розрахований на 120 тис. глядачів. В зоні стадіону розміщені інші споруди
ДЛЯНа гшощі 40 га створено містечко розваг для дітей, харцерськии центр, дендра
иій з оранжереєю, зоопарк та інші заклади.  ^ „„приа
В парку діє постійна виставка сілезької скульптури, музей виробів із дер
Та Парк виконує роль центру відпочинку цілої агломерації промислових міст -
Катовице, Хотув, Сосновець, Бітом, Глівіце. Ппл PTRO_
В літній д еГ ь кількість відвідувачів досягає 80-100 тис. чоловік. Д о сш д стю  
рення Сілезького парку заслуговує на розповсюдження в Донбасі, Кри Р 
та інших регіонах, оскільки такий тип парку здатний задовільнити П0ТР ^ и  
селения в різних видах відпочинку і туризму, підвищити якість міського
^ л і д  зазначити, що сучасні методи рекультивації і подальшого використан
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порушених територій занадто складні в технічному і економічному відношенні. 
Між тим наявність значних за площею порушених територій, незадовільнений 
екологічний стан регіонів їх розміщення, зростаючий дефіцит міських територій 
та інші умови будуть побуджувати пошуки вирішення назрілої проблеми на основі 
цілеспрямованих наукових програм і проектів.
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О. В. Чемакіна
ТЕНДЕНЦІЇ СИСТЕМНОГО ДОСЛІДЖЕННЯ ПОРУШЕНОГО 
МІСЬКОГО СЕРЕДОВИЩА
Вирішення демократичних і гуманітарних проблем розвитку містобудування 
України в 21 столітті регламентує необхідним розв’язання трьох задач:
— цільової — подолання кризових явищ у розвитку містобудування та перехід 
до стійкого розвитку системи розселення і населених пунктів на основі створення 
умов для мешкання і розвитку людини;
— концептуальної — розвиток демократичних і гуманістичних основ у форму­
ванні соціально-культурних цінностей і критеріїв розвитку міського середовища, 
що підпорядковують собі економічні цілі;
— стратегічної — наукове обгрунтування розвитку міст на найближчу і віддале­
ну перспективу, що передбачає розробку генезису, морфології, структури і компо­
зиції міського середовища.
Це визначає поняття стійкого розвитку міст Донбасу як єдність забезпечення 
соціальних, економічних і політичних умов розвитку в порушеному міському се­
редовищі, що відрізняється своєю індустріальною специфікою і високим рівнем 
урбанізації.
Особливістю міст регіону є спеціалізація на гірничодобувних і важких галузях 
промисловості. Підприємства гірничодобувного комплексу присутні в градоутво- 
рювальній базі більшості індустріально розвинутих міст і визначають ряд особли-
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